Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 der Gemeinde Born fiir das
Wohngebiet ,,Jm Moor“, Flur 8 und 9

Investor: Grundstiicksverwertung
Neubiiser u. Walter GmbH
Korkwitzer Weg 14
18311 Ribnitz- Damgarten

1. Allgemeines

1.1 Verhiltnisse der Gemeinde:

Die Gemeinde Born des Landkreises Nordvorpommern liegt auf der Halbinsel Darf-
Fischland siidlich des Darfer Waldes an der Boddenkiiste.

Die Gemeinde hat ca. 1.230 Einwohner. Nach dem Raumordnungsprogramm des Landes
Mecklenburg- Vorpommern soll sie als landlicher Zentralort entwickelt werden.

1.2 Lage und Topographie des V/ E- Plangebietes:

Die Lage des V/E- Plangebietes ist aus dem Ubersichtsplan im MaBstab 1 : 10.000 zu ersehen.
Das Gebiet liegt im Nordwesten der Ortslage von Born. Das ca. 1,36 ha grofie Gelande des
Plangebietes hat keine Hohenunterschiede. Es liegt auf dem Héhennormal von 2,00 m NN.
Von der vorliegenden Planung sind folgende Grundstiicke betroffen:

Gemarkung Born
Flur 8, Flurstiick 72/2
Flur 9, Flurstiicke 54, 57/1, 58/1, 58/5, 59, 60

1.3 Gegenwiirtiger Zustand des Gebietes:

Bei der durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfa3ten Fldche handelt es sich um eine
unbebaute Wiesenfliche. Die Wiesenfldche wird durch den Hauptentwisserungsgraben II.
Ordnung Nr. 18 durchflossen. Auf dem Flurstiick 59 lagert Bodenaushub (Sandbogen), der
vor Durchfithrung der Baumafinahmen abzufahren ist. Als Baugrund stehen Sande aﬁ;‘? Genaue
Untersuchungen zum Baugrund werden durchgefiihrt. F

1.4 Nutzung der Umgebung:

Die Umgebung des Plangebietes wird im wesentlichen durch eine lockere Bebauung mit
Einfamilienhdusern geprigt.



ooy,

1.5 Eigentumsverhiltnisse:

Die Flurstiicke sind im Grundbuch mit folgenden Eigentiimern eingetragen:

Flur 8 Flurstiick 57/1 Privateigentum Eigentiimerverzeichnis: Anlage 1
58/1 Rat der Gemeinde ( Aus Griinden des Datenschutzes
58/5 Privateigentum nur fiir den Investor, die
59 Privateigentum Gemeinde und die Genehmi-
60 Privateigentum gungsbehdrde)

Weg Griine Hufe 54 Privateigentum

2. Notwendigkeit der ErschlieBung und Planungsziele der Gemeinde

Die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 2 ist erforderlich geworden, um
dem vorhandenen Bedarf an Baugrundstiicken in Wohngebieten Rechnung zu tragen. Die
groBe Nachfrage nach neuem Wohnraum ergibt sich aus der allgemeinen Wohnraum-
knappheit sowie einem Auflockerungsbedarf. Desweiteren wird an diesem Standort
Ersatzwohnraum fiir abgéingige Behelfswohnbauten geschaffen.

Da geeignetes Baugelidnde im Rahmen v. rechtsverbindlichen B- Plidnen nicht zur Verfiigung
steht, ist dringender Handlungsbedarf durch diese Satzung zum Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan gegeben.

Die Planungsziele der Gemeinde fanden in den Planungsunterlagen des Vorhabentrigers ihren
Niederschlag.

Mit dem V/ E- Plan Nr. 2 sollen gleichzeitig die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die
notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen geschaffen werden.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, Wohngebiete dort zu schaffen, wo eine gute
stddtebauliche Integration der geplanten Wohnnutzung in die angrenzenden Strukturen
moglich ist. Gleichzeitig sollen - soweit erforderlich - die Belange von Natur und Landschaft
auch im Hinblick auf eine gute landschaftliche Einbindung sowie Ortsrandgestaltung beriick-
sichtigt werden. .

Das Plangebiet ist in drei Baufelder gegliedert. Die Gliederung ergibt sich aus dem Zuschnitt
der Flurstiicke. Fiir die Baufelder A bis C wird ein ,,Reines Wohngebiet“ nach § 3 BauNVO
festgesetzt. Innerhalb des ,,Reinen Wohngebietes“ werden die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungsarten nach § 3 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zugelassen.

Aufgrund der geringen Grofe des Plangebietes und in Durchsetzung des Planungsziels der
Gemeinde sind an diesem Standort nur Wohngebéude zu errichten; deshalb kénnen o. g.
Anlagen nicht eingeordnet werden. Es werden Wohngebdude mit maximal 5 Wohnungen je
Haus Bestandteil der Satzung. Die entsprechenden Haustypen sind den Baufeldern
zugeordnet. Die Lage der Wohngebadude ist im Plan festgesetzt. Die Haustypen 4 und 5 WE
erhalten eine Unterkellerung. Die Nebenrdume (Garage und Nebengelal) des Haustyps mit 2
WE werden als Anbauten festgesetzt. Das Pflanzgebot wird auf diesem Grundstiicksteil zu
diesem Zweck entsprechend geédndert.

Der hohe Schutzanspruch an ein ,,Reines Wohngebiet wird an diesem Standort erfiillt. Der
Nachweis wird durch Gutachten des TUV-Nord beziglich der ortlichen Lirm- und



Geruchsimmissionen erbracht. In Mecklenburg- Vorpommern diirfen tiblicherweise in reinen
Wohngebieten (WR), Sondergebieten (SO) und allgemeinen Wohngebieten (WA) an bis zu
3% der Jahresstunden Geriiche (Geruchsschwelle) wahmehmbar sein. Die Untersuchungen
vor Ort haben ergeben, da} die Haufigkeit der Geruchswahmehmungen unterhalb dieser 3%-
Grenze liegt und damit nicht als erhebliche Beldstigung einzustufen ist. Lt. Begutachtung der
ortlichen Immissionsbelastung von Born (vom 25.08.94) vom TUV-Nord ist mit keiner die
Grenzwerte fiir Schallimmissionen iiberschreitenden Beeintrachtigung zu rechnen.

Die Grundfldchenzahlen wurden nach § 19 Abs. 4 BauNVO fiir die einzelnen Baufelder
errechnet. Mit der Festsetzung der GRZ von 0,45 fiir das Baufeld A wurde das Normativ von
0,40 iiberschritten. Diese geringfiigige Uberschreitung ist vertretbar, da die
Uberschreitungskriterien nach § 19 Abs. 4 BauNVO eingerechnet wurden und davon
auszugehen ist, daB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse dadurch noch nicht beeintrachtigt werden.

Die Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen ist gerechtfertigt, da durch die gewihite
Gebidudetiefe, einem Drempel und die Dachneigung im Dachgescho3 ein Vollgeschol3
entstehen soll. Unter Beriicksichtigung der geplanten Eingriinungsmaflnahmen wirkt sich die
vorgesehene Bebauung nicht nachteilig auf das Orts- und Landschaftsbild aus.

Allgemein wird fiir den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes die offene
Bauweise i.S. des § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Mit den gewahlten Grundrifabmessungen
der Wohngebzude entsteht eine dem Ort Born angepalfite lockere Bebauung.

Dem Bedarf an Stellplitzen wird durch Festsetzung entsprechender Flichen 'im
Geltungsbereich des Planes entsprochen.

Die Gemeinde Born verfiigt noch nicht iiber einen rechtswirksamen Fldchennutzungsplan.
Nach dem Stand der Planungsarbeiten zum F- Plan ist anzunehmen, ‘da8 der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan den kiinftigen Darstellungen des Flichennutzungsplanes nicht
widerspricht. Der V/ E- Plan steht der stidtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht entgegen.

3. MalBnahmen fiir die Ordnung des Grund und Bodens

MafBnahmen fiir die Ordnung des Grund und Bodens sind nicht erforderlich, da zwischen dem
Vorhabentriger und den Grundstiickseigentiimern Kaufvertrage abgeschlossen wurden.

4. Versorgungseinrichtungen

Alle Leitungssysteme der ErschlieBung werden in den 6ffentlichen Verkehrsflachen (Planstr.
A) untergebracht.

Die Abwasserpumpstation und die Miillsammelanlage werden auf den ausgewiesenen Flichen
fiir Entsorgungsanlagen untergebracht.

4.1 Elektrischer Strom:

Die Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch die HEVAG. Dazu ist das
Ortsnetz entsprechend zu erweitern.
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4.2 Gasversorgung:

Das Baugebiet wird an das vorhandene Erdgasleitungsnetz der HGW Hanse Gas GmbH
Rostock angebunden und versorgt.

4.3 Wasserversorgung:

Die Trink-, Brauch- und L&schwasserversorgung erfolgt durch die Wasser- und Abwasser
GmbH ,,Boddenland* Ribnitz- Damgarten. Die Anschluflpunkte liegen in der ,,Griinen Hufe"
und der Strafle ,,Jm Moor*.

4.4 Fernmeldeeinrichtungen:

Die Versorgung des Baugebietes mit Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die Telekom. Die
notwendigen Verkabelungen werden vorgesehen.

5. Entsorcgungseinrichtungen

5.1 Miillbeseitigung:

Die Miillbeseitigung erfolgt in geschlossenen Gefiflen iiber die zentrale Miillabfuhr. Die
Aufstellung der Sammelgefifle ist auf der Fldche fiir Versorgungsanlagen vorgesehen.

5.2 Abwasserbeseitigung:

Das Schmutzwasser aus dem Plangeltungsbereich wird mit Riicksicht auf die Reinhaltung der
Gewisser liber Kanalisationsleitungen und Pumpstation der mit den Nachbargemeinden
Wieck und Prerow errichteten zentralen Kldranlage abgefiihrt.

Das anfallende Oberflichenwasser von den Dach- und &ffentlichen Verkehrsflichen wird in
den vorhandenen Graben Nr. 18 eingeleitet. Das auf den privaten Grundstiicken anfallende
Oberflachenwasser - sollte in erster Linie auf den Grundstiicken selbst in den Untergrund
geleitet werden (z.B. durch Verrieselungsanlagen, Sickerschédchte usw.).

6. Straflenerschliefung

Die dufere ErschlieBung erfolgt iiber den Gemeindeweg ,,Griine Hufe“, deren Ausbau nach
EAE 85 mit einer Fahrbahnbreite von 4,75 m als Mischverkehrsfliche mit Ausweichstellen
vorgesehen ist, fuBBldufige Anbindungen erfolgen auch an die Strafe ,,Im Moor* in siidliche
und westliche Richtung.

Die innere Erschlieffung erfolgt liber die Planstrafle A. Die PlanstraBe A wurde nach der EAE
85 als Anliegerstrafie Typ 4 bemessen. Aufgrund der zu erwartenden Verkehrsstirke und der
Lage des Plangebietes wird ein verkehrsberuhigter Ausbau vorgenommen. Es wird eine
Ausbaugeschwindigkeit von 30 km/h zugrunde gelegt. Die Fahrspur erhilt eine Breite von
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3,50 m und einen FuBweg von 1,50 m. Es ist nur eine optische Abtrennung der Seitenrdume
fiir schwichere Strafenraumnutzer vorgesehen, ein Hochbord soll nicht zur Ausfithrung
gelangen. Die Verkehrsregelung soll nach Zeichen 325/326 StVO erfolgen.

Bei der Bemessung der Sichtdreiecke ist im Einmiindungsbereich der Planstrale A auf die
,,Griine Hufe* die Planstrafle A als Stopstrafle angenommen worden.

Die Verkehrsregelung innerhalb des Plangebietes erfolgt nach § 10 StVO.

7. Ruhender Verkehr

Die nach der Landesbauordnung fiir Mecklenburg- Vorpommern erforderlichen Stellplétze
sind auf den Grundstiicken selbst zu errichten oder iiber eine Gemeinschaftsstellplatzanlage
dem Baufeld B zugeordnet.

Die offentlichen Parkpldtze sind im Verhéltnis 1 : 4 (WR) zu den notwendigen Stellplédtzen
festgelegt worden.

8. Offentliche Griinfliiche - Spielplatz

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht entsprechend dem Bedarf in zentraler Lage des
Plangeltungsbereiches einen Spielplatz vor. Der Spielplatz wird im Zuge der ErschlieBung des
Plangebietes durch den Erschliefungstrager mit Spielgeriten fiir Kinder im Alter von 7 - 14
Jahren eingerichtet. Der Platz wird mit Bédumen und ungiftigen Strduchern als
Randumpflanzung eingegriint.

9. Natur- und Landschaftsschutz

Die Errichtung der baulichen Anlagen auf den bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen
(Wiese bzw. Weide) stellt nach dem Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg- Vorpommern
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Eingriffe in Natur und Landschaft sind soweit
auszugleichen, wie dies zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege erforderlich wird.

Durch die Realisierung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes Nr. 2 werden folgende
Eingriffe vorbereitet: '

- Versiegelung durch eine offene, aufgelockerte Bebauung

- Versiegelung durch offentliche Verkehrsfliachen

Der Eingriff durch Versiegelung soll soweit wie moglich durch Mafinahmen innerhalb des
Baugebietes ausgeglichen werden, die EinzelmalBnahmen sind dem Griinordnungsplan, der
Bestandteil der Satzung ist, zu entnehmen.

Die BepflanzungsmaBnahmen werden im Zuge der ErschliefungsmaBnahmen bzw. mit
Ubergabe des Hochbaus durch den ErschlieBungstriger vorgenommen. Der
Griinordnungsplan wurde mit der unteren Naturschutzbehérde des Kreises Nordvorpommermn
abgestimmt.

Der Gesamtumfang der Ausgleichsmafinahmen ist Bestandteil des Durchfithrungsvertrages.
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Eine wesentliche Beeintrichtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch die Bebauung ist
nicht zu erwarten. Die baulichen Anlagen werden eingeschossig mit ausgebautem
Dachgeschofl dem Ortsbild angepallt. Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen erfolgte, um
im Dachgeschofl bei den zur Verwendung kommenden Haustypen ein 2. Vollgescho
zuzulassen. Die kiinftige Bebauung stellt eine Abrundung der vorhandenen Ortslage im
Nordwesten dar, sie trigt zur Aufwertung des Ortsbildes bei.

0. ten
Die Kostenschitzung setzt sich aus folgenden Positionen zusammen:
1. ErschlieBungsanlagen

StraBenbau einschl. Parkplitze
Be- und Entwisserung

Bepflanzung ,
Spielplatz 0,6 Mio. DM
2. 54 WE in 13 Gebiduden 10,8 Mio. DM

Verpflichtung

- Der Vorhabentréiger erkennt die Festsetzungen in der vorliegenden Satzung zum Vorhaben-
und ErschlieBungsplan an und wird bei der Baudurchfithrung danach verfahren.

- Der Investor iibernimmt alle Kosten, die im Zusammenhang mit der Erschlieung und
Errichtung der Vorhaben im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes Nr. 2
der Gemeinde Born entstehen. Zur Beteiligung der Gemeinde bzw. der Anlieger an den
Kosten des StraBenausbaus wird eine separate Regelung getroffen.

- GemiB § 7 Abs. 1 Nr. 2 BauGB MafinahmenG wird zwischen dem Vorhabentridger und der
Gemeinde Born ein Durchfithrungsvertrag abgeschlossen.

Ribnitz- Damgarten, den 17.10.95

Y s b Lo

r. Neubiiser G. Walter

Geschiftsfithrer Geschdftsfihrer




